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Tingginya urbanisasi, peningkatan jumlah penduduk, serta terbatasnya lahan 
perkotaan telah menyebabkan harga lahan semakin mahal. Akibatnya, Masyarakat 
Berpenghasilan Rendah (MBR) dengan keterbatasan daya beli kesulitan untuk membeli 
rumah. Kondisi tersebut menjadi sumber munculnya permukiman kumuh. Rumah Susun 
Sederhana Sewa (Rusunawa) Kebondalem Kendal merupakan salah satu bentuk usaha 
yang dilakukan pemerintah untuk memperbaiki kondisi tersebut melalui penyediaan 
hunian layak dan terjangkau. Namun kepindahan MBR ke Rusunawa memiliki 
konsekuensi akibat perubahan karakteristik hunian dari horizontal menjadi vertikal. Atas 
dasar fenomena tersebut, muncul pertanyaan “Bagaimana keterkaitan karakteristik 
Rusunawa Kebondalem Kendal dengan perubahan kondisi sosial ekonomi 
penghuninya?” 
Tujuan penelitian ini adalah mengkaji keterkaitan karakteristik Rusunawa 
Kebondalem Kendal dengan kondisi sosial ekonomi penghuninya. Manfaat yang 
diperoleh adalah dapat membantu memberikan arah kebijakan pembangunan Rusunawa 
agar lebih efektif dan bermanfaat bagi MBR. Pendekatan penelitian yang digunakan 
adalah pendekatan kuantitatif melalui kuisioner kepada 120 penghuni yang didukung 
dengan data kualitatif wawancara terhadap 7 orang pengelola Rusunawa. Penelitian 
dilakukan di Rusunawa Kebondalem Kendal yang memiliki 2 bangunan gedung, terdiri 
dari 196 unit rumah dan dihuni oleh 167 KK. Teknik sampling yang digunakan adalah 
Nonprobability sampling karena responden yang dapat diteliti kondisi sosial ekonominya 
adalah responden dewasa yang melakukan kegiatan ekonomi. Sedangkan responden data 
kualitatif menggunakan metode purposive sampling.  
Kepala Keluarga penghuni Rusunawa mayoritas berusia 30-39 tahun, 
berpendidikan SMA, dan bekerja sebagai pegawai swasta. Motivasi MBR tinggal di 
Rusunawa adalah keinginan untuk mandiri. Satu unit rumah dengan luas ±24 m
2
rata-rata 
dihuni oleh 3 orang, dan 67% penghuni memiliki tanggungan anak. Sebagian besar 
penghuni tinggal di Rusunawa selama <6 bulan. Hasil penelitian menunjukkan bahwa 
penghuni mengalami peningkatan pengeluaran belanja (termasuk biaya sewa), air, listrik, 
transportasi dan pendidikan karena hunian sebelumnya masih ikut orang tua/ mertua 
dengan kondisi prasarana air dan listrik yang lebih buruk dari Rusunawa. Terdapat 9 
Indikator karakteristik Rusunawa yang memiliki keterkaitan dengan kondisi sosial 
ekonomi penghuni meliputi kemampuan rumah mendukung usaha; kedekatan dengan 
pasar; kedekatan dengan lokasi kerja; keterjangkauan dengan angkutan kota; peluang 
terhadap pekerjaan; kondisi keamanan; kondisi rumah bersusun; tarif sewa; dan 
pengelolaan air bersih. Dari seluruh indikator tersebut, kemampuan rumah dalam 
mendukung usaha memiliki keterkaitan paling kuat terhadap pendapatan penghuni, 
sehingga mereka yang memanfaatkan rumah sekaligus sebagai lokasi usahalah yang 
mengalami dampak penurunan pendapatan. 
Rekomendasi yang dapat diberikan kepada pemerintah adalah tidak membatasi 
kemampuan berusaha penghuni yang memanfaatkan rumah sebagai lokasi usaha dengan 
cara melakukan revisi terhadap Peraturan Menteri Negara Perumahan Rakyat Nomor: 
14/PERMEN/M/2007 tentang Pengelolaan Rumah Susun Sederhana Sewa. Pemerintah 
sebaiknya mendorong peningkatan pendapatan penghuni melalui program-program 
pelatihan keterampilan agar peluang-peluang peningkatan pendapatan tercipta dari rumah 
dan sehingga meminimalisir dampak peningkatan pengeluaran pasca tinggal di 
Rusunawa. Selain itu, kelayakan lokasi Rusunawa hendaknya mempertimbangkan ke-9 
indikator tersebut agar manfaat Rusunawa bagi MBR menjadi lebih optimal.  
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